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Zentrenkonzept Einzelhandel  
Ergänzung 2013 
 
 
 
 
Die im Zentrenkonzept Einzelhandel dargestellten Entwicklungsschwerpunkte für den  
großflächigen zentrenverträglichen Einzelhandel (Karte 1) werden um den Standort  
„Berliner Platz – Nordost“ ergänzt. 
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Im Jahr 2010 hat die Volksbank Braunschweig Wolfsburg das ehemalige Postareal am Haupt-
bahnhof erworben, um ihre Verwaltung dorthin zu verlagern. Diesen Impuls hat die Stadt 
Braunschweig aufgegriffen und im November 2010 mit der Drucksache 13934/10 einen Grund-
satzbeschluss zum BraWoPark, zur Einleitung der Bauleitplanverfahren sowie zur Ergänzung 
des Zentrenkonzeptes Einzelhandel gefasst. Mit diesem Vorhaben bietet sich die Chance, die 
städtebauliche und stadtfunktionale Situation in diesem Stadtraum zu verbessern. Die Konzep-
tion sieht eine Mischnutzung aus Büroflächen, Hotel, Einzelhandel und Gastronomie vor. Im 
Zuge der Projektentwicklung ist eine deutliche Reduzierung der Einzelhandelsnutzungen zu-
gunsten eines erweiterten Büroflächenangebotes vorgenommen worden. Die verbliebenen Ein-
zelhandelsnutzungen sind für die Wirtschaftlichkeit des Gesamtvorhabens unerlässlich. Mit der 
vorliegenden Ergänzung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel wird der Standort als Entwick-
lungsschwerpunkt für den großflächigen Einzelhandel (ESP) in die Systematik des Braun-
schweiger Zentrenkonzeptes eingegliedert. 
 
Die Fläche des neuen Entwicklungsschwerpunktes liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum 
Hauptbahnhof und ist damit stadträumlich ein Areal hoher Zentralität und öffentlicher Aufmerk-
samkeit. An Werktagen nutzen rd. 25.000 Berufspendler und Reisende den Braunschweiger 
Hauptbahnhof. Darüber hinaus ist der vor dem Hauptbahnhof gelegene Nahverkehrsterminal 
ein wichtiger Knotenpunkt für den binnenorientierten ÖPNV (ca. 22.000 Ein- und Aussteiger). 
Zugleich ist der Standort des ESP auch für den Individualverkehr (PKW, Fahrrad) über leis-
tungsfähige Straßen sehr gut angebunden. Rd. 25.000 PKW passieren täglich den zukünftigen 
Entwicklungsschwerpunkt. 
 
Durch die Aufgabe der Postnutzungen sind in zentraler Lage ebenerdige und Geschoss-
Brachflächen entstanden, die bei längerfristigem Bestand negative städtebauliche Wirkungen in 
diesem Stadtraum zur Folge hätten. Um dieser Entwicklung frühzeitig aktiv zu begegnen, hat 
die Stadt Braunschweig weite Teile der leer stehenden Büroflächen längerfristig für das Job-
Center angemietet. Mit der Entscheidung der Volksbank Braunschweig-Wolfsburg ihre Unter-
nehmenszentrale an diesen Standort zu verlagern und zu sichern, geht eine Festigung des Fi-
nanzclusters Braunschweig einher. Zusammen mit den Zentralen von Volkswagen Financial 
Services und der Landessparkasse Braunschweig sind die Hauptsitze von drei Finanzinstituten 
in Braunschweig ansässig. Dieses übergeordnete Ziel in Verbindung mit der Reaktivierung ei-
nes zentralen Stadtraumes unterstreicht die Besonderheit und Unvergleichbarkeit  dieser 
Standortentwicklung zu anderen Entwicklungsschwerpunkten, die ausschließlich eine mono-
funktionale Ausrichtung für großflächigen Einzelhandel haben. 
 
Ziel der Entwicklungsplanung für dieses Areal ist eine großstädtische Mischnutzung aus Büro-
flächen, Hotel, Einzelhandel und Gastronomie, die diesem Stadtraum städtebaulich und funk-
tional angemessen ist. Während in der Endausbauphase für Büro- und Hotelnutzung rd. 
42.000 m² Nutzfläche zur Verfügung stehen werden, beträgt die Nutzfläche für Einzelhandel rd. 
18.500 m² - davon rd. 12.700 m² Verkaufsflächen. Um die übergeordneten städtebaulichen und 
funktionalen Ziele an diesem Standort erreichen und die Gesamtinvestition rentierlich darstellen 
zu können, sind in begrenztem Umfang Einzelhandelsnutzungen vorgesehen, ohne zugleich 
eine umfassende Öffnung für Einzelhandelseinrichtungen vorzunehmen. Vielmehr wird der ESP 
eng an dem konkreten Projekt mit klar definierten Sortimenten und deren Verkaufsflächenober-
grenzen entwickelt. Die Arrondierung des Entwicklungskonzeptes für das ehemalige Postareal 
durch einen den gewerblichen Nutzungen untergeordneten Einzelhandelsanteil ist daher vor 
dem Hintergrund der gesamtstädtisch zu erzielenden städtebaulichen und stadtwirtschaftlichen 
Strukturverbesserungen zu bewerten. 
 
Die Entwicklung des ESP Berliner Platz – Nordost“ unterscheidet sich von den übrigen Entwick-
lungsschwerpunkten für den großflächigen Einzelhandel nicht nur durch die deutlich zentralere 
Lage, sondern - wie dargelegt - vor allem durch die Einbindung in eine gemischte Nutzungs-
struktur. Die vorliegende Ergänzung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel bezieht sich auf den 
Teil des ehemaligen Postareals, für den im laufenden Änderungsverfahren der Flächennut-
zungsplan die Darstellung als „Sonderbaufläche Handel“ vorsieht. 
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Als Einzelhandelsnutzungen sind folgende Betriebsformen und Warensortimente vorgesehen 
(Flächenangaben in Quadratmeter Verkaufsflächen): 
 
SB-Warenhaus  9.500 m² 
(dar. Non-Food: 4.750 m²) 
Spielwarenfachmarkt: 2.000 m² 
Tierfutterfachmarkt:    800 m 
 

Apotheke    250 m² 
Tabak:      60 m² 
Blumen:      90 m² 
 

 
Insgesamt: 12.700 m² 

 
 
Die vorliegende Ergänzung des Zentrenkonzeptes wird durch den parallel in Aufstellung befind-
lichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Detail rechtsverbindlich umgesetzt. Diese Form 
des Bebaungsplanes ist sinnvoll, um den Umfang der zentrenrelevanten Sortimente klar zu fas-
sen, sie auf ein verträgliches Maß im Hinblick auf die Zentren und Zentralen Versorgungsberei-
che zu begrenzen und das Flächenverhältnis des Einzelhandels zu den gewerblichen Nutzun-
gen festzuschreiben. 
 
Entsprechend den Rahmensetzungen im Zentrenkonzept Einzelhandel sollen die Entwicklungs-
schwerpunkte den zentrenverträglichen, großflächigen Einzelhandelseinrichtungen vorbehalten 
bleiben. SB-Märkte, Verbrauchermärkte und zentrenrelevante Sortimente sind grundsätzlich 
nicht zulässig. „Von diesem Grundsatz des Zentrenkonzeptes kann in einem besonders be-
gründeten Einzelfall abgewichen werden, sofern durch das betreffende Einzelhandelsvorhaben 
nicht die Angebotsvielfalt und Attraktivität der Innenstadt und vor allem nicht die Funktionsfähig-
keit bestehender Nahversorgungszentren beeinträchtigt werden. Es obliegt dem Projektträger 
durch anerkannte Gutachter im Einzelnen nachzuweisen, dass eine Beeinträchtigung oder gar 
eine Gefährdung der Zentren nicht zu befürchten ist.“ (vgl. Zentrenkonzept Einzelhandel – Fort-
schreibung 2000, Punkt 3). 
 
Das Beratungsunternehmen GfK Geomarketing GmbH hat die vorgesehenen Einzelhandels-
nutzungen einer Verträglichkeitsanalyse unterzogen. Nach den Berechnungen des Gutachters 
sind für die Zentren und Zentralen Versorgungsbereiche in Braunschweig keine Umsatzumlen-
kungseffekte zu erwarten, die städtebaulich und funktional übermäßig negative Folgewirkungen 
entfalten würden. Negative Wirkungen sind entsprechend der einschlägigen Rechtsprechung 
regelmäßig dann zu erwarten, wenn die Umsatzumverteilung 10 % oder mehr beträgt. Für das 
Stadtteil-A-Zentrum „Altewiekring/Kastanienallee“, das dem ESP „Berliner Platz – Nordost“ 
räumlich am nächsten liegt, ist eine Umsatzumverteilungsquote von insgesamt 8,0 % (8,9 % im 
periodischen Angebotssektor) berechnet worden. Für das Stadtteil-B-Zentrum „Altewiek-
ring/Jasperallee“ wurde eine Umsatzumlenkung von 6,6 % (7,0 % im periodischen Angebots-
sektor) errechnet. Die übrigen Stadtteil- und Nahversorgungszentren sind laut Gutachter in ge-
ringerem Maße betroffen. 
 
Der Investor verfolgt im BraWoPark eine neue Konzeption der Verkaufsform eines SB-
Warenhauses, das als bauliche Einheit aus einem „klassischen“ SB-Warenhaus mit 6.500 m² 
Verkaufsfläche und mit diesem über eine Passage verbundene Einzelshops (3.000 m² Ver-
kaufsfläche) besteht. Die Gesamtverkaufsfläche von 9.500 m² teilt sich auf in die Hauptsorti-
mente Lebensmittel (4.750 m² Verkaufsfläche) und Drogerieartikel (1.000 m² Verkaufsfläche) 
sowie Nebensortimente im Umfang von maximal 3.750 m² Verkaufsfläche. Innerhalb des Ne-
bensortimentes wird die Verkaufsfläche für die einzelnen zentrenrelevanten Warengruppen (vgl. 
„Braunschweiger Sortimentsliste“ im Standortkonzept Zentrale Versorgungsbereiche, 2010) 
analog dem SB-Warenhaus im Entwicklungsschwerpunkt „Otto-von-Guericke-Straße“ auf 6 % 
der Verkaufsfläche der gesamten SB-Warenhaus-Einheit begrenzt. Damit wird sicher gestellt, 
dass die einzelnen zentrenrelevanten Warengruppen auf max. 570 m² Verkaufsfläche be-
schränkt sind und damit deutlich unterhalb der Schwelle zur Großflächigkeit verbleiben. Sämtli-
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che Verkaufsflächenobergrenzen werden in dem parallel in Aufstellung befindlichen vorhaben-
bezogenen B-Plan rechtsverbindlich festgesetzt. 
 
Als Sonderfall ist auch die Verlagerung eines Spielwarenfachmarktes mit 2.000 m² Verkaufsflä-
che aus einem benachbarten Standort in den neuen Entwicklungsschwerpunkt zu beurteilen. 
Der Fachmarkt kann sich am neuen Standort zeitgemäß präsentieren. Der durch den Umzug 
frei werdende Standort kann theoretisch zwar auch durch einen Spielwarenfachmarkt nachge-
nutzt werden. Allerdings wird diese Möglichkeit seitens des Gutachters aufgrund der ungünsti-
gen Flächensituation in dem Objekt als gering eingeschätzt. Eine durchgreifende Veränderung 
der Wettbewerbssituation mit negativen städtebaulichen und funktionalen Wirkungen für die 
Innenstadt oder Stadtteilzentren ist in Folge der Verlagerung daher nicht zu erwarten. Unters-
tützt wird diese Einschätzung dadurch, dass sich die Nachfrage nach Spielwaren generell in 
einem Umbruch zu befinden scheint. Die klassischen Spielwaren werden zunehmend durch die 
„Technisierung der Kinder- und Jugendwelt“ ersetzt. Bereits seit einigen Jahren sind Schließun-
gen von Spielwarenfachgeschäften zu beobachten. Pointiert formuliert: die Elektronikmärkte in 
der Innenstadt übernehmen mehr und mehr die Funktion der Spielwarengeschäfte. Da es sich 
bei dem Spielwarenfachmarkt im neuen ESP „Berliner Platz – Nordost“ nicht um eine Neuan-
siedlung, sondern um eine Verlagerung innerhalb des engeren Stadtraumes handelt, somit das 
gesamtstädtische Spielwarenangebot weitgehend unbeeinträchtigt bleibt, kann diese begründe-
te Ausnahme von den Rahmensetzungen des Zentrenkonzeptes gewährt werden. Generell je-
doch bleiben Spielwaren ein zentrenrelevantes Sortiment. 
 
Weitere projektierte Ladeneinheiten mit im Wesentlichen nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten außerhalb des SB-Warenhauses (vgl. obige Liste) liegen mit 60 m² bis maximal 250 m² Ver-
kaufsfläche deutlich unterhalb der Großflächigkeit, so dass der Gutachter keine negativen städ-
tebaulichen Auswirkungen auf die Zentren und Zentralen Versorgungsbereiche in Braun-
schweig erwartet. Der Tierfutterfachmarkt (800 m² VKF) ist nicht zentrenrelevant. 
 
I. V. 
 
gez. 
 
Stegemann 
 
Anlagen: 
 
- Karte 1 des Zentrenkonzeptes Einzelhandel 2013 
 
- Stellungnahmen der Verbände und Institutionen  
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Zentrenkonzept Einzelhandel 


Ergänzung 2013  


Hier: Post-Areal am Hauptbahnhof „BraWoPark“ 


Ihr Schreiben 0120.10 vom 15.04.13 


 


Sehr geehrte Damen und Herren, 


 


der Arbeitsausschuss Innenstadt Braunschweig e. V. (AAI) begrüßt das neue Konzept der 


Volksbank eG Braunschweig Wolfsburg  auf dem Post-Areal am Hauptbahnhof und nimmt 


auf Grund dessen die beabsichtigte Ergänzung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel um den 


Standort „Berliner Platz-Nordost“ als weiteren Entwicklungsschwerpunkt für den 


großflächigen zentrenverträglichen Einzelhandel mit folgenden Maßgaben zur Kenntnis. 


 


Die Zielsetzung der Stadt Braunschweig, mit der Anmietung von Büroflächen für das Job-


Center längerfristig Ersatz der verloren gegangenen Postnutzungen zu schaffen, durch den 


BraWoPark mit der Verlagerung der Unternehmenszentrale der Volksbank eG Braunschweig 


Wolfsburg  den Finanzplatz Braunschweig zu festigen und den zentralen Stadtraum am 


Hauptbahnhof zu reaktivieren, wird dieser Stellungnahme als tragfähige und rechtlich 


unangreifbare Begründung für die Unvergleichbarkeit dieser Standortentwicklung im Blick 


auf andere in der Diskussion befindliche Einzelhandelsprojekte außerhalb der Innenstadt 


zugrunde gelegt. 


 


Das neue Konzept berücksichtigt mit der Reduzierung der Verkaufsflächen die Bedenken des 


Einzelhandels und ist ganz im Sinne des Beschlusses der IHK-Vollversammlung vom 26. 


November 2012. Das deutlich aufgestockte Angebot der Büroflächen und die Ansiedlung 


eines Intercity Hotels am Bahnhof sieht der AAI, besonders unter dem Aspekt der negativen 


Bevölkerungsentwicklung im Einzugsgebiet Braunschweigs, als einen zukunftsorientiert 


angelegten Entwurf, der den Anliegen der innerstädtischen Kaufleute entgegenkommt; 


allerdings mit einer wichtigen Ausnahme: Die Beschränkung der Verkaufsfläche für die 
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einzelnen zentrenrelevanten Warengruppen „auf max. 570 qm“ sollte auf Grund der 


bisherigen Erfahrungen mit „Randsortimenten“ und deren nach wie vor methodisch und 


tatsächlich unbefriedigenden Überwachung durch die Stadt kritisch auf eine Zielgröße 


zwischen 250 qm und 300 qm überprüft werden. Außerdem sollten die Einhaltung der 


Größenbeschränkung sowie der 6%-Grenze vom Eigentümer oder einem von ihm 


beauftragten Betreiber jährlich unaufgefordert der Stadt Braunschweig schriftlich 


nachgewiesen werden, wie es für die Schloss-Arkaden bereits festgelegt ist und praktiziert 


wird. 


 


Im Hinblick auf die in der vorgenannten Begründung hervorgehobene Unvergleichbarkeit 


dieser Standortentwicklung zu anderen Entwicklungsschwerpunkten ist jedoch das 


Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Braunschweig als Vertrauensgrundlage für Investoren, 


Grundeigentümer, Kreditgeber und Einzelhändler im Übrigen grundsätzlich beizubehalten. Es 


sollte allenfalls gemäß dem Beschluss der Mitgliederversammlung des AAI vom 06. März 


2013 überprüft und vom Rat der Stadt Braunschweig als politisches Gesamtkonzept mit den 


Standorten für die Nahversorgung und mit den Zentralen Versorgungsbereichen aktualisiert 


für die restliche Ratsperiode festgestellt werden. 
 


Dabei sollte aus Sicht des AAI trotz Reduzierung der Verkaufsflächen im BraWoPark die 


handelspolitische Empfehlung des Beschlusses der IHK-Vollversammlung vom 26. 


November 2012 zum Einzelhandelsgroßprojekt „Post-Areal am Braunschweiger 


Hauptbahnhof“ in Punkt 4. auch weiterhin ihre Gültigkeit behalten: 


 


„Der Rat der Stadt Braunschweig stellt ein langfristig mehr als ausreichendes Flächenangebot 


für großflächigen Einzelhandel außerhalb der Innenstadt fest. 


Zur Sicherung und Förderung von Handelsinvestitionen in der Innenstadt wird der Rat in 


Kenntnis der negativen Bevölkerungsentwicklungen im Umland auf absehbare Zeit keine 


über eine ausschließliche Nahversorgung hinausgehenden Einzelhandelsprojekte außerhalb 


der Innenstadt sowie außerhalb der bestehenden Entwicklungsschwerpunkte für großflächigen 


zentrenverträglichen Einzelhandel zulassen.“ 


 


 


 


 


gez. Volkmar v. Carolath  


Vorsitzender 


 


Braunschweig, 22. April 2013  
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Zentrenkonzept Einzelhandel
Ergänzung 2013 um den Standort ,,BraWoPark"


Sehr geehrte Damen und Herren,


dem Vorhaben zur Realisierung des BraWoParks auf dem ehemaligen Postareal am
Braunschweiger Hauptbahnhof hat die Vollversammlung der IHK Braunschweig am
29.11.10 unter begrenzenden Vorausse2ungen zugestimmt. Am gleichen Tage hat der Rat
der Stadt Braunschweig - unter vollständiger inhaltlicher Übernahme des IHK-
Vollversammlungsbeschlusses - die in der Vorlage 1 3934/10 einschließlich ihrer 1 . und 2.
Ergänzung aufgeführten Beschlüsse gefasst. Durch die inzwischen erfolgte Konkretisierung
des Projektes sind die einzelhandelsbezogenen lnhalte der Planung überarbeitet worden.
So haben sich vor dem Hintergrund einer deutlich verminderten Gesamtverkaufsfläche An-
derungen hinsichtlich der Sortiments- und der Betriebstypenzusammensetzung ergeben.
Nachdem sich die Vollversammlung der IHK Braunschweig in ihrer Sitzung am 26.11.12
auch hiermit befasst hat, wurde die Stadt Braunschweig über die erfolgte Modifikation des
Vollversammlungsbeschlusses vom 29.11.10 mit Schreiben vom 06.12.12 informiert. All
dem ist zu entnehmen, dass die IHK Braunschweig die Etablierung des neuen Handels-
standortes BrawoPark mitträgt.


Dies haben wir auch in unseren Stellungnahmen vom 14.12.12 zur 103. Anderung des Flä-
chennutzungsplanes der Stadt Braunschweig sowie zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan AW 107,,Berliner Platz - Nordost" zum Ausdruck gebracht. Zudem haben wir in diesen
Stellungnahmen dringend empfohlen, den BrawoPark zeitnah als zusätzlichen Standort für
den großflächigen Einzelhandel im Zentrenkonzept Einzelhandel auszuweisen, um dessen
Bestandskraft nicht zu gefährden. Die nun vorgesehene Ergänzung des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel um den Standort BraWoPark folgt dieser Empfehlung und wird daher von un-
serer Seite grundsälz lich begrüßt.


lndustrie- und Handelskammer Braunschweig,
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Diskussionswürdig erscheint uns lediglich die in der Erläuterung zur Konzeptergänzung
enthaltene Bezeichnung der im BraWoPark vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen. So
wird in der Erläuterung immer noch von einem SB-Warenhaus mit einer Verkaufsfläche von
9.500 m2 (darunter 4.750 m'? Non-Food) gesprochen. Nach unserer Kenntnis beinhalten die
aktuellen Planungen jedoch nur noch ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsfläche von
6.500 m2 (darunter 4.750 m2 Food und 1.750 m2 Non-Food) sowie ergänzende Fachmärkte,
die den in der Erläuterung (auf Seite 3 im vierten Absatz) erwähnten Größenbeschränkun-
gen unterliegen. Das GesamtobjeK wäre nach unserer Auffassung daher als FachmarK-
zentrum anzusprechen.


Von allen Seiten zwingend zu berücksichtigen ist bei der geplanten Konzeptergänzung die
in der Erläuterung beschriebene Einzigartigkeit des Standortes BraWoPark. Als besondere
Umstände, die die Unvergleichbarkeit dieser Standortentwicklung im Verhältnis zu anderen
in Diskussion befindlichen Handelsstandorten unterstreichen, werden in der Erläuterung
u.a. die unmittelbare Lage des Standortes am Braunschweiger Hauptbahnhof, die Reakti-
vierung dieses zentralen Stadtraumes, die ermöglichte Verlagerung der Unternehmens-
zentrale der Volksbank Braunschweig Wolfsburg sowie die damit einhergehende Festigung
des Finanzclusters Braunschweig eMähnt. Nur vor dem Hintergrund dieser für Braun-
schweig einzigartigen Konstellation ist die beabsichtigte Ergänzung des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel um den Standort BraWoPark zu rechtferigen.


Angesichts jüngst diskutierter Absichten zur Einrichtung weiterer Einzelhandelsgroßprojekte
außerhalb der lnnenstadt, die jedoch nicht die den BraWoPark kennzeichnenden einzigarti-
gen Umstände für sich in Anspruch nehmen können, weisen wir abschließend nochmals
auf das Votum der |HK-Vollversammlung vom 29.11.10 hin, das am 26.11.12 in folgenden
PunKen erneut bekräftigt wurde und unserer Zustimmung zur Einrichtung des Handels-
standortes BraWoPark zugrunde liegt:


1.) Die IHK empfiehlt, das Zentrenkonzept der Stadt Braunschweig als Vertrauensgrund-
lage für Grundeigentümer, lnvestoren, Kreditgeber und Einzelhändler beizubehalten.


2.) Der Rat der Stadt Braunschweig stellt ein langfristig mehr als ausreichendes Flächen-
angebot für großflächigen Einzelhandel außerhalb der lnnenstadt fest. Zur Sicherung
und Förderung von Handelsinvestitionen in der lnnenstadt wird der Rat in Kenntnis der
negativen Bevölkerungsentwicklungen im Umland auf absehbare Zeit keine über eine
ausschließliche Nahversorgung hinausgehende Einzelhandelsprojekte außerhalb der
lnnenstadt sowie außerhalb der bestehenden Entwicklungsschwerpunkte für großflä-
chigen zentrenverträglichen Einzelhandel zulassen.


'?


' /.'1.-/,/ /,'\* ,/.7
Berndt vL-on Conradi
ReferentStellv. Hauptgeschäft sführer














